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ABSTRAK 
T~sis ini bertujuan mengkaji pelaksanaan pembiayaan perumahan secara Islam di bawah 
prinsip Bay( Bithaman Ajil (BBA) yang dilaksanakan di Bank Islam Malaysia Berhad (BIMB). 
Secara lebih khusus ia merupakan hasil kajian yang dilaksanakan untuk mengungkai 
~rsoalan kadar keuntungan dan bayaran balik yang tinzzi di dalam pelaksanaan 
p~mbiayaan perumahan di bawah prinsip BBA oleh BIMB. Isu pengenaan kadar keuntungan 
dan jumlah bayaran balik yang tinzzi ini sering dikaitkan dengan persoalan sejauh 
i. manakah penegakan prinsip-prinsip syariah oleh BIMB di dalam produk pembiayaan 
~ 
·.' 
~rumahan secara Islam yang ditawarkan. 
Herdasarkan permasalahan tersebut adalah menjadi objektif kajian ini untuk mengkaji 
pcnetapan kadar keuntungan pembiayaan perumahan di bawah prinsip BBA oleh BIMB 
dengan membuat perbandingan secara berangka dengan kadar faedah di dalam pinjaman 
pcrumahan konvensional. Di samping itu kajian ini juga bertujuan mengesahkan sejauh 
m:makah kebenaran persepsi yang mengatakan bayaran balik pembiayaan perumahan 
secant Islam di BIMB adala? terlalu mahal dan menekan. Akhir sekali tujuan kajian ini 
adalah untuk melihat keselarian di antara penetapan kadar keuntungan dan bayaran balik 
f-'Ctnbiayaan tersebut dengan prinsip-prinsip syariah. 
l!asil kajian mendapati purata kadar keuntungan untuk tempoh tujuh belas tahun (1983 -
" 2000) adalah lebih tinzzi berbanding kadar faedah. Walau bagaimanapun, purata kedua-
dua kadar faedah dan kadar keuntungan didapati semakin berkurangan berkadaran dengan 
XXIV 
nusa. Namun nilai pengurangan kadar faedah adalah lebih tinggi berbanding kadar 
kcuntungan. Di atas dasar itu jurang perbezaan di antara kadar faedah dan kadar 
kcuntungan didapati semakin bertambah. 
l'L'rkaitan persepsi yang mengatakan bayaran balik pembiayaan perumahan secara Islam 
•1d:llah lebih mahal berbanding pinjaman perumahan secara konvensional, dapat 
dirumuskan bahawa persepsi tersebut hanya benar untuk beberapa situasi tertentu sahaja. 
Situasi-situasi yang dimaksudkan adalah bayaran balik yang dilakukan dalam keadaan 
normal dan bayaran balik dengan tempoh kredit yang panjang. Sebaliknya apabila berlaku 
kenmngkiran bayaran balik atau bayaran ba:lik diselesaikan lebih awal daripada tempohnya, 
jumlah bayaran balik pembiayaan perumahan secara Islam adalah lebih rendah relatif 
·· kepada pinjaman perumahan secara konvensional. Namun, apabila berlaku kegawatan 
J 
~ 
ckonomi semasa tempoh pembayaran balik pembiayaan, kajian mendapati trend jumlah 
bayaran balik agak kurang konsisten. 
,\telihat kepada pandangan ahli-ahli Majlis Pengawasan Syariah (MPS) pula kajian 
mendapati kadar keuntungan yang tinggi dan bayaran balik yang mahal di dalam transaksi 
jualbeli dikatakan tidak bercanggah dengan syariah. Di atas dasar itu ahli-ahli MPS 
mcnyatakan BIMB sudah mencapai matlamatnya di dalam menyediakan produk perbankan 
tanpa riba. Daripada aspek kebajikan sosial pula, BIMB dikatakan telah berperanan di dalam 
menunaikan tanggungjawab sosialnya di dalam bentuk pengeluaran zakat dan penawaran 
produk kredit perumahan untuk golongan yang berpendapatan rendah. Namun, hasil 
bjian telah mengenalpasti produk kredit tersebut masih belum sepenuhnya membantu 
;'olongan yang kurang berkemampuan untuk memiliki rumah. 
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THE IMPLEMENTATION OF HOUSE FINANCING UNDER THE BAY' BITHAMAN AJIL 
. PRINCIPLE BY BANK ISLAM MALAYSIA BERHAD 
ABSTRACT 
This thesis is aimed at examining the implementation of Bay' Bithaman Aj11 (BBA) by Bank 
Islam Malaysia Berhad (BIMB), specifically on the issues of high loan repayments and its 
profit rates. Both issues are related to the question on how far the syariah principles are 
upheld by BIMB while offering the Islamic Housing loan. 
~· Based on the issues mentioned above, it is the objective of this research to study the profit 
-~ 
l rate of the housing loan under the BBA principle by BIMB by comparing it to the interest 
~ 
~ 
' rate of the conventional housing loan. This research shall, at the same time, confirm the 
~ perception that the loan repayment of the BBA is too high and finally will study how far the 
profit rate and the loan repayment methods are in compliance with the syariah principles. 
The research found the average profit rate within the period of seventeen (17) years (1983 
- ZOOO) is higher than that of the interest rate. However, both rates are found to be showing 
diminishing returns where the reduction of interest rate is found to be higher than the 
proiit rate. It was also found that the gap between the two rates has widen. 
It can be concluded that the view on the high rate of the loan repayment of the BBA, as 
lL~mpared to the conventional one, is true and applicable to certain situations, namely the 
3 ll':tn repayment that is done under normal sihiation where repayment is made within the 
k'ng term period. When the loan is non-performing or early settlement is made, the BBA is 
XXVI 
t\.'und to be lower than the conventional (un-Islamic) loan. Somehow during the economic 
~k'I\Vlltttrn it was found that the trend on loan repayment was less consistant. 
The research found that, after studying the views of Syariah Supervisory Council (MPS), the 
hi_sh profit rate and the loan repayment scheme in the sale and purchase transaction are not 
asainst the syariah principles. The members of MPS stated that BIMB has achieved its 
l1bjectives by providing a banking system without riba. BIMB has also fulfilled its social 
C'bligation by providing and offering the housing loan to the low income group and giving 
tithe (zakat) yearly. However the study found that the credit facilities have neither assisted 




1. I PENDAHULUAN 
rcrumahan merupakan salah satu daripada keperluan asas (cjarftriyya/) seseorang individu. 
Sdain perumahan atau tempat tinggal, keperluan asas hidup manusia juga merangkumi 
rmkanan, minuman, kesihatan, pakaian dan pelajaran. Untuk memungkinkan kehidupan 
lahiriah yang sempurna keperluan-keperluan asas tersebut perlu dipenuhi sebaik mungkin. 
L~mtaran perumahan merupakan asas kepada keperluan hidup manusia, isu-isu berkaitan 
dcnzannya memberikan impak yang besar kepada tahap sosioekonomi dan politik sesebuah 
nczara. Kegagalan memenuhi keperluan perumahan untuk rakyat boleh mengakibatkan 
timbulnya pelbagai permasalahan sosioekonomi seperti pembinaan rumah setinggan secara 
berleluasa terutamanya di kawasan bandar sehingga wujudnya 'ghetto' yang boleh menjadi 
punca pelbagai gejala sosial seperti penagihan dadah dan pelacuran. Di atas dasar itu, 
~·ktor perumahan sering menjadi tumpuan kerajaan. Ini dapat dilihat melalui penekanan 
tcrhadap sektor perumahan di dalam Program Perancangan Ekonomi negara. Selain itu, 
Hank Negara Malaysia (BNM) selaku bank pusatjuga menggariskan agar sektor perumahan 
perlu diberi keutamaan oleh institusi-institusi kewangan di dalam aktiviti pemberian 
pcmbiayaan (Ahmad Tajuddin, 1993: 75). 
Tumpuan kerajaan terhadap sektor perumahan merangkumi dua peringkat, iaitu 
penawaran perumahan dan permintaan terhadap perumahan. Di peringkat penawaran 
1 
r-crumahan, kerajaan menyusun dan melaksanakan pelbagai dasar dan program. Di antara 
r 
!.1nskah-langkah yang telah diambil ialah menyediakan pcrumahan yang mencukupi dan 
1n;~mpu dimiliki oleh rakyat terutamanya golongan yang berpendapatan rendah (Ting 
Chew Feh, 1993: 4). Di samping itu kerajaan juga menyalurkan dana kepada pemaju untuk 
~-cmbangunan perumahan terutamanya perumahan kos rendah dan sederhana (EPU, 1997: 
Pi dalam memenuhi permintaan perumahan oleh rakyat, kerajaan telah mengambil 
Llllskah menyediakan kemudahan pembiayaan atau kredit perumahan untuk pembelian 
rumah. Kemudahan tersebLit diutamakan kepada golongan yang kurang berkemampuan 
untuk membeli rumah secara tunai. Setakat ini pembiayaan perumahan kerajaan diuruskan 
oleh Bahagian Pinjaman Perumahan Perbendaharaan (BPPP), Bank Simpanan Nasional 
(BS0!), Malaysia Building Society Berhad (MBSB), Borneo Housing Mortgage Finance Berhad 
(lll!,\1FB), Bank Kerjasama Rakyat Malaysia Berhad (Bank Rakyat) dan Sabah Credit 
Corporation (SCC). Kerajaan juga telah menubuhkan Cagamas Berhad bagi memastikan 
tcrdapat dana yang secukupnya untuk industri perumahan. Selain itu sektor swasta yang 
bertanggungjawab menguruskan pembiayaan perumahan terdiri daripada insitusi-institusi 
pcrbankan yang merangkumi bank-bank perdagangan dan syarikat-syarikat kewangan 
!H:\'.\1, 1999a: 599). 
l'embiayaan perumahan yang ditawarkan oleh institusi-institusi tersebut terbahagi kepada 
du;1 jcnis iaitu pembiayaan perumahan secara Islam dan pinjaman perumahan secara 
k~~nvcnsional. Pembiayaan perumahan secara Islam bernmla apabila wujudnya Sistem 
1\:r-bnkan Islam pacta tahun 1983. Sebelum itu penawaran produk pembiayaan 
r~-r-;rmahan hanya dipenuhi oleh sistem konvensional. Mereka yang memerlukan kredit 
l'tTumahan pacta waktu itu terpaksa memohon pinjaman perumahan secara konvensional 
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memandangkan tidak terdapat perkhidmatan selainnya. Di atas dasar itu umat Islam yang 
mengambil pinjaman perumahan pada masa itu terpaksa melibatkan diri dengan amalan 
l;tedah yang terdapat di dalam pinjaman perumahan tersebut. Hanya selepas tahun 1983 
rJk·yat di negara ini berpeluanz memilih di antara pembiayaan perumahan secara Islam 
~Lm pinjaman perumahan secara konvensional. 
K.;tjian ini menumpukan kepada pelaksanaan pembiayaan perumahan secara Islam. 
xbenarnya semenjak ia mula diasaskan, produk pembiayaan perumahan secara Islam telah 
mendapat sambutan yanz menzzalakkan (Wong Choo Sum, 1995: 84). Walau 
b;tg;timanapun, beberapa permasalahan telah dikenalpasti di dalam pelaksanaannya. 
1.2 PERNYATAAN MASALAH 
1.2. 1 Pendahuluan 
&cara umum isu kontroversi yang timbul di dalam pelaksanaan pembiayaan perumahan 
sccara Islam adalah tumpuan berlebihan Sistem Perbankan Islam ke atas produk denzan 
m:u;gin keuntunzan atau tokokan (mark-up) tersebut. Disebabkan terlalu memfokus 
kepada teknik tokokan, identiti dan status Sistem Perbankan Islam menjadi persoalan 
(.'-:orhashimah Mohd. Yasin, 1996: 288). Ini disebabkan secara falsafahnya, perbezaan 
utuna Sistem Perbankan Islam berbanding Sistem Perbankan Konvensional adalah 
r-<:nghapusan elemen ril:ii atau faedah di dalam pinjaman dan deposit. Sebazai zanti kepada 
konsep pemberian pinjaman denzan faedah yang menjadi nadi di dalam urus niaza 
r-crbankan konvensional, Sistem Perbankan Islam secara teori melaksanakan konsep 
r":rkonzsian keuntungan dan penyertaan ekuiti. Prinsip-prinsip syariah bagi perkongsian 
keuntunzan dan penyertaan ekuiti adalah prinsip-prinsip mucjarabaf dan musyarRkai 
C\tnd Huq, 1993: 113). 
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\\';ti;lu bagaimanapun, secara pelaksanaannya Sistem Perbankan Islam lebih banyak 
rncnsadaptasi transaksi yang mempunyai pulangan tetap (predetermined returns) iaitu 
F.1y · Bithaman A;il (BBA), Mumbabat dan ljarat (Norhashimah Mohd. Yasin, 1996: 261). 
l'ntuk itu Muhammad Nejatullah Siddiqi1 (1988: 56) memberikan pandangan, 
"'JJzere is a genuine concern among Islamic scholars that if interest is largely 
substituted by devices like 'mark-up7 it would represent a change just in 
name rather than in substance, and the new system would not be rid of the 
iniquitous nature of the interest-based system. It is also emphasised that apart 
from equity consideration, the proh1bition of interest in Islam is meant to 
stimulate overall productive activity, generate maximum employment and 
encourage innovation which is the mainspring of g1vwth. 'JJzese blessings 
can only be reaped if the interest system is completely uprooted in the real 
sense of the term and replaced by a fundamentally different_ system like profit 
and Joss sharing' 
Walau bagaimanapun, pelaksanaan operasi permagaan Perbankan Islam yang banyak 
bcrtumpu kepada produk tokokan dipertahankan melalui perbahasan yang mengatakan 
bahawa tidak menjadi kesalahan di sisi syariah sekiranya pihak Perbankan Islam 
menumpukan kepada produk berasaskan prinsip syariah BBA dan Mumbabat kerana ia 
adalah harus menurut hukum syarak. Selain itu, permintaan pelanzgan terhadap produk 
~'t'mbiayaan mengikut prinsip BBA dan MumbabaJ adalah tinzgi (Norhashimah Mohd. 
Yasin, 1996: 261). Pihak bank menumpukan kepada produk-produk terse but semata-mata 
untuk memenuhi permintaan pelanzgannya. Tambahan pula produk berasaskan prinsip 
BBA merupakan produk yang menjadi asas kepada penubuhan Bank Islamz . 
. \knurnt Laporan Bei1gkel Kajian dan Penilaian Semula Pembiayaan Secara Islam anjuran 
ll.thasian Hal Ehwal Islam Jabatan Perdana Menteri pada 22 Mac 1996 (BAHEIS, 1996), 
' ! ':<'Ctik dari Norhashimah Mohd. Yasin, 1996: 289. 
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f: , 
institusi Perbankan Islam lebih cenderung untuk menawarkan produk pembiayaan BBA 
b~rbanding produk-produk pembiayaan lain kerana risiko yang ditanggung untuk produk 
rcmbiayaan secara BBA adalah rendah dan pakar-pakar perbankan dan syariah untuk 
~,rinsip operasi BBA adalah lebih ramai. 
oalam pada pihak Perbankan Islam memberikan keutamaan terhadap produk tersebut, 
pclbagai isu sering ditimbulkan berkaitan pelaksanaannya semenjak ia mula dilancarkan 
lwnpir Iapan belas tahun lalu. Paling kurang Sistem Perbankan Islam dipersoalkan dengan 
dua persoalan iaitu polisi penentuan kadar keuntungan pembiayaan secara BBA yang tinggi 
dan bayaran balik pembiayaan yang terlalu mahal. Selain itu peranan Perbankan Islam di 
dalam menunaikan tanggungjawab sosialnya terhadap masyarakat juga turut menjadi 
persoalan di kalangan orang awam. Sehubungan dengan permasalahan-permasalahan 
. tcrsebut peranan Ahli Majlis Pengawasan Syariah juga turut menjadi isu memandangkan 
merekalah yang berautoriti di dalam menetapkan kesahan pelaksanaan pembiayaan 
perumahan di BIMB menurut perspektif syariah. 
1.2.2 Polisi Penentuan Kadar Keuntungan Pembiayaan Secara BBA Yang Tinzzi 
Satu daripada persoalan yang ditimbulkan berkaitan pelaksanaan pembiayaan perumahan 
sccara Islam adalah masalah penentuan kadar keuntungan untuk pihak bank (IFDS, tt: 16). 
l~.13i kes pinjamari perumahan secara konvensional bayaran balik pinjaman adalah 
h:rdasarkan kepada kadar faedah. Kadar faedah yang dikenakan terhadap pinjaman 
!!ll'rupakan jumlah Base Lending Rate (BLR) dan spread (kadar faedah tambahan). Kadar 
HR. tersebut adalah berasaskan kepada kadar yang ditetapkan oleh Kuala Lumpur 
lntcrhmk Offered Rate (KLIBOR) iaitu kadar faedah ke atas pinjaman di antara bank-bank 
: T.:mubual dengan Prof. Dr. Ahmad Shahbari@ Sobri Salamon, Ahli Majlis Pengawasan Syariah Bank Islam 
.'.!.ti.1ysia Berhad pada 6 Oktober 2000. . 
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,ii ,\talaysia (BNM, 1998). Kadar BLR berubah-ubah berdasarkan perubahan yang 
,litctapkan oleh KLIBOR. Sehubungan dengan itu, kadar BLR yang rendah akan 
!!l~?llUrunkan kadar pinjaman di bank-bank konvensional dan begitu juga sebaliknya. 
l~.t_si skim pembiayaan perumahan BBA pula, penentuan kadar keuntungan tahunan 
s<.·hingga kini tidak mempunyai dasar yang tetap. Pihak bank masih menggunakan kadar 
t.Ieti:lh yang ditetapkan oleh KLIBOR sebagai asas ataupun tanda aras terhadap penetapan 
k:ldar keuntungan tahunan BBA. Hal ini dikritik kerana ia melambangkan pelaksanaan 
~'Cmbiayaan perumahan BBA yang secara lahiriahnya tidak berbeza dengan pinjaman 
paumahan secara konvensional (IFDS, tt: 16). Dalam erti kata yang lain polisi penenhtan 
lurga di dalam pembiayaan.perumahan oleh pihak Perbankan Islam masih belumjelas. 
Scbagaimana yang telah diterangkan, kadar keuntungan yang ditetapkan oleh pihak 
l'crbankan Islam adalah halal menurut hukum syariah. Namun penggunaan kadar faedah 
yang berasaskan ril::ii sebagai tanda aras untuk menetapkan kadar keuntungan memberikan 
kl)notasi yang negatif terhadap pelaksanaan BBA (IFDS, tt: 17). Sehubungan dengan itu 
timbttl persoalan berkaitan kadar keuntungan yang lebih tinggi di dalam pembiayaan 
pcrumahan secara BBA sedangkan tanda arasnya mengambilkira asas penetapan yang sama 
dcngan kadar faedah di dalam pinjaman perumahan secara konvensional. Untuk itu kajian 
'X:cara matematikal difikirkan perlu dijalankan unhtk melihat trend kadar keuntungan 
h.'rbanding kadar faedah. Hasilnya diharap dapat menjawab persoalan adakah benar kadar 
keuntungan adalah lebih tinggi berbanding kadar faedah. Sekiranya benar, apakah alasan 
sy:Iriah terhadap fakta tersebut. 
1.2.3 Bayaran Balik Pembiayaan Perumahan BBA Yang Tinggi 
S.Chubungan dengan penetapan kadar keuntungan pembiayaan perumahan BBA yang 
:m;s:.;_~i. pelhagai persoalan etika lain juga turut timbul. Satu persoalan yang sering 
6 
,lisuarakan oleh pelangzan adalah berhubung jumlah bayaran balik pembiayaan 
·~nunahan BBA yang terlalu tingzi oleh pihak Perbankan Islam. 
t 
rcrbandingan berangka di antara jumlah pendapatan faedah pinjaman perumahan oleh 
l,:tnk konvensional dan jumlah pendapatan keuntungan pembiayaan perumahan BBA oleh 
rerbankan Islam telah dilakukan oleh Wan Ismail Wan Yusoh (1996). Di dalam kajian kes 
yang beliau bentangkan, untuk pembelian rumah berharga R.i\1 100, 000.00 dengan tahun 
permulaan 1983, pelangzan perlu membayar balik sebanyak Rl\1 181, 798.79 untuk 
pinjaman perumahan secara konvensional manakala Rl\1 190, 005.10 untuk pembiayaan 
pcrumahan secara BBA dengan Bank Islam Malaysia Berhad (BIMB). Sekiranya diteliti, 
jumlah pendapatan faedah pipjaman perumahan secara konvensional adalah RM 81, 
798.79 a tau lebih kurang 81% daripada jumlah pokok pinjaman. Sebaliknya jumlah 
pendapatan keuntungan pembiayaan perumahan secara BBA adalah RM 90, 005.10 atau 
hampir 90% daripada harga kos rumah. 
f'endapatan faedah sehingza melebihi 80% daripada jumlah pokok pmJaman adalah 
lumrah kerana faedah atau ril:Xi. cirinya menekan dan menindas (Muhammad Akram Khan, 
1994:5). Walau bagaimanapun, pendapatan keuntungan oleh Perbankan Islam yang 
mcnjangkau sehingza 90% daripada jumlah pembiayaan memberi konotasi bahawa skim 
~'t'mbiayaan tersebut tidak jauh berbeza dengan skim pinjaman secara konvensional atau 
lebih menindas lagi. 
l.l~"'Oran Bengkel Kajian Dan Penilaian Semula Pembiayaan Secara Islam anjuran Bahagian 
ll.il Ehwal Islam, Jabatan Perdana Menteri (BAHEIS, 1996) mengangzap bahawa 
kcuntungan yang terlalu tingzi yang dikenakan di dalam pembiayaan perumahan tersebut 
:tdalah sah. Walau bagaimanapun, laporan tersebut juga menekankan bahawa walaupun 
7 
•'<:rbu:ttan mengambil keuntungan yang berlebihan seperti itu adalah sah dari segi undang-
r 
und:mg, namun dari segi moralnya ianya adalah tidak tepat (legally right but morally 
a-r,'nS). Oleh yang demikian, satu kajian yang lebih komprehensif perlu dilaksanakan 
untuk menjawab persoalan adakah benar bayaran balik pembiayaan perumahan secara 
tsl.un adalah lebih mahal, menekan dan lebih menindas berbanding kadar faedah pinjaman 
~'\.·nunahan secara konvensional. Selain itu sekiranya benar, apakah rasionalnya 
r'(:l.tksanaan sedemikian? 
1.2.4 Tanggungjawab Sosial Sistem Perbankan Islam 
Sdmbungan dengan isu penetapan kadar keuntungan yang tinggi dan jumlah bayaran 
b;tlik yang mahal, pelbagai pihak membuat kesimpulan bahawa pelaksanaan operasi Sistem 
f'erbankan Islam belum lagi memenuhi matlamat sistem ekonomi Islam (Wong Choo Sum, 
1995: 84). Walaupun sistem Perbankan Islam telah berjaya memenuhi keperluan 
pcrbankan dan kredit umat Islam di Malaysia, namun pihak bank dikatakan hanya 
mcngutamakan aspek pemaksimuman keuntungan. Aspek-aspek obligasi sosial dan operasi 
yang berorientasikan kebajikan tidak begitu diutamakan oleh pihak Perbankan Islam 
(\Vong Choo Sum, 1995: 97). 
Sdwbungan dengan itu kajian ini juga melibatkan analisis perbandingan jumlah bayaran 
t'.tlik untuk kredit perumahan bagi rumah kos rendah yang ditawarkan oleh Sistem 
l'l'rbankan Islam. Analisis ini bertujuan untuk menyingkap peranan Sistem Perbankan Islam 
di dalam menunaikan tanggungjawab sosialnya terutamanya terhadap golongan yang 
kurang berkemampuan untuk memenuhi keperluan asasnya. Sekaligus hasilnya diharap 
d.tpt memperbaiki persepsi yang mengatakan Sistem Perbankan Islam hanya menumpukan 
k::pada matlamat pemaksimuman keuntungan semata-mata. 
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.· .1 .:; rcr;u1an Majlis Pengawasan Syariah 
:l~·t•n~; 111 dengan isu-isu yang timbul berkaitan pelaksanaan pembiayaan perumahan 
r 1 [H>:\, falsafah penubuhan Perbankan Islam yang berlandaskan kepada prinsip-
.t •. 
1l' syariah turut sama dipersoalkan. Secara teorinya penubuhan Perbankan Islam 
untuk menyediakan perkhidmatan dan produk perbankan yang bertepatan dengan 
syariah (Sudin Haron & Bala Shanmugam, 1997:35). Walau 
ketepatan terhadap prinsip-prinsip syariah tidak hanya berdasarkan 
·kcp.td.t istilah 'tanpa faedah' sahaja. Apa yang lebih utama adalah prinsip falsafah Allah 
Jeht:.;;1i rcmilik sebenar mana.kala manusia sebagai makhluk ciptaan-Nya serta hamba-Nya 
(1-tk.triya Man & Mohd. Khir Ashari, 1991: 49). Oleh itu, selain daripada pelaksanaan 
. ,utcm perbankan tanpa rilii, faktor mengekalkan sifat kehambaan kepada Allah dan 
· n~melihara hubungan sesama manusia seperti mengamalkan sifat bantu membantu antara 
Mitt s.:una lain juga merupakan ciri penting di dalam pelaksanaan sesebuah bank Islam. Di 
Ml.ts tbsar tersebut, sesebuah bank Islam harus juga menilai pencapaiannya di dalam 
mcmenuhi prinsip-prinsip falsafah Sistem Perbankan Islam. Ini kerana pelaksanaan sesuatu 
pnnsip syariah yang sempurna di dalam sesebuah sistem memerlukan kepada penegakan 
kcdua-dua prinsip falsafah dan operasi. 
D1 l'X'ringkat pelaksanaan Ahli Majlis Pengawasan Sya~iah (MPS) yang berkelayakan telah 
dd;mtik oleh pihak Perbankan islam sendiri bagi memastikan keselarian produk dan 
r·:rkhidmatan yang ditawarkan dengan prinsip-prinsip syariah. Namun mengapakah 
umum masih lagi mempersoalkan ketepatan produk pembiayaan BBA menurut syariah 
fS..tiiui Azhar Rosly, tt)? Sekiranya produk BBA dan pengurusan bank telah disahkan oleh 
rih.tk ,\1FS, keraguan mengenai pelaksanaan pembiayaan BBA seharusnya tidak akan 
llnlbul. :\'anum begitu sejauh manakah ahli MPS memainkan peranan di dalam memastikan 
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·~!'l,;mkan Islam ini bertepatan dengan syariah di kedua-dua aspek yakni prinsip 
l 
h d.u1 prinsip operasinya? 
()!lJEKTIF K.AJIAN 
rkan kepada pernyataan masalah yang telah dikemukakan penyelidik tertarik untuk 
n.tlisis secara komprehensif pelaksanaan Skim Pembiayaan Secara Islam di bawah 
· p l~B:\ oleh Sistem Perbankan Islam. Di dalam tesis ini kajian akan menumpukan 
pdaksanaan Skim Pembiayaan Perumahan Secara Islam di bawah prinsip BBA oleh 
k l.sl.un J.\tialaysia Berhad (BIMB). 
r:t khususnya, objektif kajian adalah untuk:-
1. Mengkaji prinsip-prinsip pelaksanaan produk pembiayaan perumahan yang 
berprinsipkan BBA di BIMB. 
11. Mengkaji permasalahan pelaksanaan pembiayaan perumahan berprinsipkan 
BBA oleh BIMB dari aspek penentuan kadar keuntungan dan persepsi jumlah 
bayaran balik pembiayaan yang tinggi. 
m. Melihat peranan BIMB di dalam menunaikan tanggungjawab sosialnya terutama 
di dalam aspek memenuhi keperluan perumahan untuk golongan kurang 
berkemampuan. 
IV. Mengkaji peranan ahli MPS BIMB di dalam pelaksanaan pembiayaan 
perumahan secara BBA. 
l..t I'ERSOALAN KAJIAN 







:\dakah kadar keuntungan pembiayaan peru.mahan di bawah prinsip BBA yang 
dikenakan oleh BIMB merupakan kadar keuntungan yang dibenarkan menurut 
prinsip perniagaan di dalam Islam? 
Adakah jumlah keuntungan (tokokan) yang dikenakan oleh BIMB di dalam 
pembiayaan perumahan BBA lebih tinggi atau membebankan berbanding faedah 
vang dikenakan oleh pinjaman perumahan secara konvensional? 
Sejauh manakah peranan yang dimainkan oleh pihak BIMB di dalam 
menunaikan matlamat tanggungjawab sosialnya? 
Sejauh manakah keberkesanan peranan ahli MPS di dalam mengawal selia 
aktiviti BIMB amrtya dan pemberian pembiayaan secara BBA oleh BIMB 
khususnya? 
1.5 SKOP KAJIAN 
lsu-isu berkaitan pembiayaan di bawah prinsip BBA oleh sistem Perbankan Islam meliputi 
banyak aspek. Namun, kajian ini hanya akan menumpukan kepada aspek penentuan kadar 
kcuntungan dan bayaran balik pembiayaan perumahan di bawah prinsip BBA yang 
d1bksanakan di BIMB. Peranan ahli MPS BIMB yang dikaji juga hanya berkisar di sekitar 
pd.1ksanaan pembiayaan perumahan BBA di BIMB sahaja. 
l.t) HA TASAN KAJIAN 
l11 d.!l;un melaksanakan kajian ini ditetapkan tiga batasan iaitu:-
t. Batasan jenis pen1biayaan - Kajian ini hanya akan mengkaji pelaksanaan produk 
pembiayaan perumahan di bawah prinsip BBA oleh bank perdagangan untuk 
pembelian rumah yang telah siap sahaja. Analisis yang dilakukan juga terhad 
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kepada perbandinzan dengan skim pinjaman perumahan secara konvensional 
y;111z ditawarkan oleh bank-bank perdagangan sahaja. 
g;1tasan institusi - Institusi yang dipilih tethad kepada BIMB. Oleh yang 
demikian kajian ini hanya akan menzanalisis pelaksanaan BBA di BIMB sahaja. 
Ini meliputi kadar keuntungan pembiayaan oleh BIMB, peranan yanz dimainkan 
ok h ahli MPS BIMB dan dasar pengurusan pemberian pembiayaan perumahan 
oleh BIMB. 
Temubual yanz dijalankanjuza adalah terhad kepada pegawai-pegawai dan ahli 
.\ tPS BIMB sahaja. Kajian ini tidak melakukan kajian tinjauan persepsi 
pelanzgan-pelanzgan BIMB terhadap produk pembiayaan perumahan BBA. 
1\EPENTINGAN KAJIAN 
umum, kajian mengenai pembiayaan perumahan adalahpenting untuk dijalankan 
mtnwtdanzkan perumahan merupakan isu utama di dalam pembangunan negara 
marubla pembiayaan pula merupakan satu instrumen untuk membantu rakyat memenuhi 
kL'J'It'rluan terhadap perumahan. Secara khusus, kajian berhubung pembiayaan perumahan 
tcc~•ra Islam di bawah prinsip BBA adalah penting bukan sahaja disebabkan peminjam 
tX'r.l,...;;tma Islam dapat memenuhi tuntutan syariah Islam tetapi juga penting 
mcm.mdangkan wujudnya pelbagai komentar di kalangan pelanzgan terutamanya 
d.ln~\tda aspek jumlah bayaran balik atau keuntunzan pembiayaan yang tinzgi untuk 
IH.\\B. Perbandingan berangka di antara jumlah bayaran balik pinjaman perumahan oleh 
htnk konvensional dan jumlah bayaran balik pembiayaan perumahan BBA oleh BIMB telah 
dll.1kubn oleh Wan Ismail Wan Yusoh (1996). Namun penyelidik merasakan kajian yang 
kh!t mendalam dan komprehensif dengan mengambilkira pelbazai faktor perlu dilakukan 
~c:h.tdap analisis perbandingan berangka tersebut. Ia diperlukan untuk mengenalpasti 
~J:Hih manakah pelaksanaan BBA oleh BL\11B telah memenuhi matlamatnya sebagai sebuah 
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~~ r~rniagaan Islam secara amnya dan sebagai sebuah institusi Perbankan Islam 
5ny.t. Selain itu kajian ini juga bertujuan melihat peranan ahli MPS BIMB di dalam 
n.wt BBA. Hasil penemuan kajian berkemungkinan boleh dijadikan asas untuk 
tx-r!.).tiki sebarang kelemahan sekiranya ada atau memberi penjelasan terhadap 
ll$k;t yang mungkin wujud terhadap pelaksanaan BBA oleh BIMB. 
ini dibahagikan kepada 7 bab. Bab pertama menghuraikan tentang latarbelakang 
nyc:lidikan, pernyataan masalah, objektif dan kepentingan kajian serta persoalan kajian. 
rusnya, bab yang kedua membincangkan metodologi penyelidikan di dalam mencapai 
· ktif kajian. Ia melibat!rnn huraian mengenai kaedah pengumpulan maklumat dan 
nalisaan data. Landasan teoritis kajian dan prinsip-prinsip syariah yang berkaitan 
n pembiayaan perumahan di dalam Islam dibicarakan di dalam bab yang ketiga tesis. 
yang keempat pula menyentuh secara khusus tentang pelaksanaan pembiayaan 
penunahan di bawah prinsip BBA oleh BIMB melalui sorotan bahan bacaan dan media serta 
kmubual yang dijalankan dengan pegawai-pegawai di BIMB. 
ft1b kdima dan keenam merupakan perbincangan utama tesis. Bab kelima menghuraikan 
kcputusan empirik kajian. Ia merangkumi analisis perbandingan berangka di antara kadar 
fac:dah dan kadar keuntungan serta analisis perbandingan juml~h bayaran balik di antara 
p1njaman perumahan secara konvensional dan pembiayaan perumahan secara Islam. Bab 
y;lnz seterusnya pula menghuraikan penemuan kajian berdasarkan temubual intensif 
dcn~~Jn ahli MPS BIMB. Akhirnya, bab yang ketujuh merupakan penutup dan rumusan 





irll mt?nghuraikan kaedah penyelidikan yang dipilih untuk mencapai objektif kajian. 
1irmna yang telah dinyatakan di dalam bab yang pertama, objektif kajian ini secara 
mnya ialah untuk menganalisis pelaksanaan Skim Pembiayaan Perumahan Secara 
rn di bawah prinsip BBA oleh Sistem Perbankan Islam. Untuk mencapai objektif tersebut 
·clidik akan mengzunakan pendekatan penyelidikan berbentuk kajian kes dengan 
·Jncrmlih BIMB sepagai institusi pelaksana. Kaedah yang digunakan di dalam penyelidikan 
fni pul.t terbahagi kepada tiga iaitu kajian perpustakaan, kajian data sejarahan atau siri 
rtt;t~l d.tn kajian lapangan. Umumnya penyelidikan ini adalah bersifat teoretikal dan 
cmpiribl. Untuk itu kedua-dua data primer dan sekunder digunakan di dalam tesis ini. 
2.2 1\:\jiAN PERPUSTAKAAN 
P1 r~:ringkat awal, penyelidik menumpukan kepada kajian perpustakaan. Kajian 
pt<rpusl:lkaan dilaksanakan untuk · pengumpulan data sekunder. Maklumat yang 
d:kumpulkan merangkumi teori-teori konvensional dan prinsip-prinsip syariah berkaitan 
f'<":-t•::uhan, kewangan, perbankan, pembiayaan, faedah atau ril:::ii dan keuntungan di 
d.tl.t:n perniagaan. Selain itu perwelidik juga mengumpulkan data-data berkaitan 
p:l.!;:~:maan pembiayaan perumahan secara Islam di bawah prinsip BBA di BIMB. Kesemua 
m.tk:unJat ini diperlukan untuk membina landasan teori kajian dan mengukuhkan 
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. .1:~:.t!l pcnyelidik terhadap prinsip-prinsip syariah pembiayaan perumahan secara 
:-;cJ.1in itu ia juga bertujuan untuk memberikan kefahaman kepada penyelidik 
r..t::.-: rt:bksanaan pembiayaan perumahan secara Islam di BIMB. 
~tuk tujuan di atas, penyelidik menumpukan kepada teks dan dokumen-dokumen yang 
k.,t:un dengan perumahan, kewangan, perbankan, pembiayaan, rilii dan konsep 
:un~:1 n di dalam perniagaan. Teks dan dokumen-dokumen yang berkaitan diperolehi 
'-
.;Jitrt ;~:rpustakaan universiti, perpustakaan Pusat Islam, internet, akhbar, majalah jurnal 
~~ncrbitan-penerbitan daripada Bank Negara Malaysia serta BIMB. Temubual peribadi 
1 dibkukan bersama ·pegawai-pegawai di bahagian pembiayaan BIMB untuk 
l.tpatkan penerangan yang lebih lengkap dan jelas tentang pelaksanaan pembiayaan 
. ,-<numhan secara Islam di BIMB. 
01 s.unping itu, penyelidik juga akan mengaplikasi perkaedahan kajian menurut perspektif 
hl.tm. I'erkaedahan kajian daripada perspektif Islam mempunyai empat sumber rujukan 
]·lfl$ tttama (Irfan Ahmad Khan, 1997:65). Sumber-sumber tersebut ialah al-Qurun, 
/I.J •• 1th, Ijmii ( (Ulama' dan Qiyiis. Sumber-sumber rujukan ini juga sering diistilahkan 
~+.tpi epistemologi kepada perundangan syariah. Huraian yang lebih mendalam 
mcn:~enai sumber-sumber rujukan ini dibentangkan oleh penyelidik di bahagian akhir bab 
irl1. 
2.3 KAJIAN DATA SEJARAHAN 
'<!.t:n mengztinakan kaedah dokumentasi seperti yang telah diterangkan di atas, 
p:!:::clidikan ini juga melahtkan kajian data sejarahan atau siri masa. Kajian data sejarahan 
:::: :·~rtujuan membuat perbandingan berangka di antara kadar faedah yang dikenakan di 
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~:.: 11 n pinjaman perumahan secara konvensional dengan kadar keuntungan di dalam 
•:.l·;.t.tn perumahan secara Islam. Hasilnya, sekaligus diharap dapat menjelaskan 
it nun:1kah kebenaran persepsi yang mengatakan kadar keuntungan dan bayaran 
i'<.·mbiayaan perumahan secara Islam adalah lebih mahal dan membebankan 
::,!in~ bayaran balik pinjaman perumahan secara konvensional. 
tujuan perbandingan tersebut data kadar faedah dan kadar keuntungan yang 
n.tbn hanya terhad kepada apa yang dikenakan oleh bank-bank konvensional dan 
w d;tri tahun 1983 sehingza tahun 2000. Ini disebabkan BIMB hanya ditubuhkan pada 
n 1983. Oleh yang demikian tidak kedapatan data kadar keuntungan pembiayaan 
rmhan secara Islam sebelum tahun tersebut. 
• J Sumber Data 
tujuan perbandingan berangka di antara kadar faedah dengan kadar 
kruntttngan diperolehi daripada tiga sumber. Sumber pertama adalah Buletin Perangkaan 
Jlul.uun terbitan Bank Negara Malaysia. Walau bagaimanapun, buletin tersebut hanya 
H\Cmbaikan perangkaan tahunan kadar berian asas pinjaman (BLR). Untuk mendapatkan 
r~~:cm:~ban tahunan kadar faedah pinjaman perumahan secara konvensional, penyelidik 
tcl.!h mengadakan temubual dengan pegawai-pegawai daripada beberapa buah bank 
L,rm:nsional yang menawarkan produk pinjaman perumahan3. Dengan berasaskan BLR 
y.ut;~ diperolehi daripada Buletin Perangkaan Bulanan dan data kadar tambahan (spread) 
rmj;tman perumahan, perangkaan bagi kadar faedah yang diperlukan untuk kajian ini 
-~ ·'-~- 1 ;:::nmt berkaitan kadar faedah yang diperolehi daripada bank-bank hanya merupakan kadar tambahan 
::_;·:~·- 1 .. 1 <misalnya kadar faedah pinjaman perumahan = BLR + kadar tambahan). Penyelidik mendapatkan 
· -l: .:;mat kadar tambahan untuk pinjaman perumahan secara konvensional melalui maklum balas e-mel dan 
r·:~~-"-1 .!.1n telefon dengan pegawai daripada 20 buah bank terpilih yang menawarkan pinjaman perumahan 
1(' •. lr.l .:onvensionaL Sila rujuk Lampiran 1 untuk senarai nama bank-bank tersebut. 
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L'ntuk maklumat berkaitan perangkaan kadar keuntungan pembiayaan 
s~?cara Islam pula, penyelidik mendapatkannya melalui temubual peribadi 
.. ·~··· .nv:1i di bahagian pembiayaan Ibupejabat BIMB di Kuala Lumpur . 
. ~ : ...... 
wju:H1 dapatan kajian yang lebih komprehensif termasuk dapatan untuk analisis 
,, •'Crumahan kos rendah, perbandingan berangka di antara kadar faedah dan kadar 
• t 
n:t:n~.111 di dalam tesis ini akan di bahagikan kepada dua bahagian. Pertama, 
rhtndins;:m kadar untuk kredit perumahan berharga kurang daripada R..L\11100,000.00 
kt:dua, perbandingan kadar untuk kredit perumahan yang berharga lebih daripada 
\\ll,1.\000.00. Pembahagian. ini adalah berdasarkan kepada tawaran produk kredit 
rum.than di institusi kewangan dan pembahagian oleh Bank Negara Malaysia (BNM) 
(DN.\ t. 2000: 265). Berdasarkan pembahagian yang dibuat oleh BNM, kredit perumahan 
· berh.trsa kurang daripada RMlOO,OOO.OO adalah dikhususkan untuk rumah kos rendah, 
rendah dan sederhana. Manakala kredit perumahan bernilai lebih 
L\11 ('0,000.00 dikhususkan untuk rumah kos sederhana tinggi dan tinggi. 
2.J.2 Analisis Data 
P.t!.l bdar faedah pinjaman perumahan secara konvensional dan kadar keuntungan 
pcmbi.tyaan perumahan secara Islam dikumpulkan untuk melihat trend bagi tempoh tujuh 
h:!.ts tllmn iaitu dari tahun 1983 sehingga tahun 2000. Seterusnya perbandingan 
dd.1kubn di antara kedua-dua kadar tersebut dengan menggunakan kaedah analisis 
rr:~!·t·si mudah. Tujuan menggunakan kaedah analisis regresi mudah ialah untuk 
rl:C!l:dmbungkan secara matematikal di antara kedua-dua kadar tersebut (Ahmad Mahdzan 
' ·.:::-;·.ts cbripada ini istilah kredit perumahan merujuk kepada kedua-dua pinjaman perumahan secara 
I.:~; :·.:~:,tonal dan pembiayaan perumahan secara Islam. Istilah kredit perumahan konvensional pula merujuk 
c:·t.:.1 rinjaman perumahan secara konvensional manakala kredit perumahan BBA bennaksud pembiayaan 
:··,·.:~:.tbn secara Islam di bawah prinsip B.:1y' Billz.1man A;11. 
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1 ~)~ri: 230). Persamaan rezresl tersebut dihasilkan melalui pensran komputer 
~u:n !ttl untuk melihat perbezaan bayaran balik antara kedua-dua pinjaman perumahan 
··.~ ... r·t k1.mvensional denzan pembiayaan perumahan secara Islam pula, penyelidik 
"'";.! . 
#1Cf\~.,:un;~kan sistem jadual penziraan bayaran balik. Sistem jadual penziraan bayaran 
i+.altk y.lllS ctizunakan di dalam tesis ini menyamai denzan apa yanz diaplikasikan di kedua-
J-.. u l\tnk konvensional dan BIMB. Pihak bank menzzunakan sistem ini untuk merekodkan 
~,.1 r.tn balik pelanzzan yanz membuat pinjaman atau pembiayaan. Ranzka dan 
}'t:tll·r.msan untuk jadual bayaran balik pinjaman perumahan secara konvensional dan 
.~m!~i.tyaan perumahan secara Islam yanz dizunakan di dalam tesis ini dibentanzkan di 
,\n.tltsis perbandinzan bayaran balik ini juza menzambilkira kedua-dua jenis kredit 
. prrumahan kuranz daripada RMlOO,OOO.OO dan lebih daripada RMlOO,OOO.OO. Selain itu, 
;an.llisis perbandinzan bayaran balik ini distratakan kepada tiza faktor utama iaitu tempoh 
irtdit, ketepatan bayaran balik kredit dan situasi ekonomi di sepanjanz tempoh bayaran 
htlik kredit. Untuk ketiza-tiza faktor tersebut, kes-kes bayaran balik yanz dikaji adalah:-
t. bayaran balik denzan tempoh kredit selama 10 tahun 
tt. bayaran balik denzan tempoh kredit selama 12 tahun 
111. bayaran balik denzan tempoh kredit selama 15 tahun 
tv. bayaran balik yanz dilakukan tepat pada masa yanz ditetapkan 
v. bayaran balik yanz dilakukan lebih awal daripada masa yanz ditetapkan 
n. bayaran balik yanz dilakukan lebih lewat daripada masa yanz ditetapkan 
vii. bayaran balik semasa keadaan ekonomi nezara stabil 
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bayaran balik semasa berlakunya krisis ekonomi negara pada pertengahan 
ctekad 80-an 
bayaran balik semasa berlakunya krisis ekonomi negara pada tahun 1997. 
~l nn$kas, model kajian untuk analisis perbandingan bayaran balik ini digambarkan di 
G;unbar Rajah 2.1 berikut. 
Gambar Rajah 2.1 
,\\odel Kajian Untuk Analisis Perbandingan Bayaran Balik Kredit Perumahan 
Bcrdasarkan Tempoh 
Kredit 






Ekonomi Di Sepanjang 














D1 s..unping itu, untuk mendapatkan jumlah bayaran ansuran bulanan bagi pinjaman atau 
~!::~,iayaan berdasarkan kadar yang telah ditetapkan, program perisian komputer MS-Dos 
ch;~'lnabn. Program pengiraan bayaran balik tersebut diperolehi daripada pegawai 
ht!u;_~ian pembiayaan di BIMB. Akhirnya penyelidik akan menzzunakan perisian komputer 
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~' ·.<• t\·< ·,·J untuk tujuan persembahan jadual pengiraan bayaran balik pinjaman dan 
1v.1•1n di dalam tesis ini. Di dalam analisis perbandingan bayaran balik ini tumpuan 
· •. 1, 1 kenada analisis perbandingan perbezaan peratus amaun pendapatan untuk pihak n~· r-
ix:rl'Jnding amaun kredit di antara kredit perumahan konvensional dan kredit 
!un f>BA. Ia bertujuan untuk mencari jawapan kepada persoalan sejauh manakah 
n.1r;1n pcrsepsi yang mengatakan amaun bayaran balik kredit perumahan BBA adalah 
rn.thal berbanding kredit perumahan konvensional. 
Ddinisi Operasional Pembolehubah 
·uk kepada perbincangan sebelum ini, tiga pembolehubah utama dikenalpasti di 
m bjian sejarahan yang dijalankan. Perta.ma, tempoh kredit. Kedua, ketepatan bayaran 
·k kredit dan akhirnya situasi ekonomi di sepanjang tempoh bayaran balik kredit. Untuk 
kdahaman awal, berikut dihuraikan secara ringkas definisi operasional bagi ketiga-
pcmbolehubah tersebut. Justifikasi terhadap pemilihan pembolehubah-pembolehubah 
1 dinyatakan secara lebih terperinci di dalam bab yang kelima kelak. 
%.3.3.1 Tempoh Kredit 
T'"mpoh kredit merupakan tempoh masa yang dinyatakan di dalam perjanjian kredit 
txrum.lhan yang telah dipersetujui oleh kedua-dua pihak pelanzzan dan bank. Tempoh 
hcdit untuk pinjaman perumahan secara konvensional adalah tidak tetap memandangkan 
bd.tr iaedah pinjaman yang berubah-ubah. Untuk kes pembiayaan perumahan secara 
bl.tm pula, tempoh kredit adalah tetap. Ini kerana syarat sah bagi pembiayaan di bawah 
rnnsip Bf>A memerlukan penetapan berhubung bentuk bayaran, tempoh kredit dan harga 
Jt:.tLtn di dalam perjanjian. Kemungkiran petjanjian akan memberi implikasi pembiayaan 
>'·'!7 .'~ dijalankan dihukum sebagai tidak sah atau batalmenurut syariah Islam. 
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., K;:tL·patan Bayaran Balik Kredit 
~.l!l L':1yaran balik kredit bermaksud kes pembayaran balik kredit yanz dilakukan 
mcn~ikut tempoh kredit sepertimana yanz dinyatakan di dalam perjanjian. Untuk kes 
~t,.diknya penyelidik merujuk kepada istilah pembayaran balik yanz munzkir bazi 
rc:1nl'.!Y:!ran balik yanz dilakukan lebih lewat daripada tempoh yanz ditetapkan dan 
v.1r:m balik lebih awal untuk kes pembayaran balik kredit yanz dilakukan lebih awal 
1.1 tempoh yanz telah ditetapkan. 
:t:) Situasi Ekonomi Di S~panjanz Tempoh Bayaran Balik Kredit 
i c:konomi di sepanjanz tempoh bayaran balik kredit merupakan kedudukan ekonomi 
ra di sepanjanz tempoh pembayaran balik kredit. Petunjuk untuk kedudukan ekonomi 
. , ~;tra adalah berdasarkan kepada kadar pertumbuhan tahumin KDNK (Keluaran Dalam 
~~pra Kasar). Keadaan ekonomi stabil merujuk kepada kadar pertumbuhan tahunan 
):D:'-:K yanz tinzzi di sepanjang tempoh pembayaran balik kredit. Manakala keadaan 
d:c-.cnomi merudum pula merujuk kepada kadar pertumbuhan tahunan KDNK yang rendah 
d.1n tidak tetap di sepanjanz tempoh pembayaran balik kredit. 
2A KAJIAN LAPANGAN 
Scl.tin dari kaedah-kaedah di atas, penyelidik juza melaksanakan kajian lapanzan untuk 
mcnsumpulkan data primer kajian. Ia dilaksanakan daripada bulan Oktober sehinzza 
h•Lin Disember 200.0. Kajian Iapanzan ini bertujuan untuk mengumpulkan maklumat 
•Llr!plb pihak yanz arif dengan prinsip-prinsip syariah pembiayaan perumahan secara 
!·.:.~::t dan pelaksanaannya di dalam Sistem Perbankan Islam. Maklumat yanz diperolehi 
,!:;~unabn sebazai pengukur bazi prinsip-prinsip syariah. Ia bertujuan untuk menilai 
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~t:·:.l:t hasil dapatan kajian menerus1 analisis yanz dijalankan sebelum 1111 denzan 
,,_ .,:·insip syariah. 
: r 
1 lt'nis Data 
y.1ns :~k:~n dikumpulkan di dalam kajian Iapanzan ini adalah berbentuk kualitatif. Di 
r;l maklumat yanz akan dikumpulkan adalah hujah berkenaan keharusan produk dan 
Ltks:uuan pembiayaan perumahan menurut syariah, sejarah pelaksanaan pembiayaan di 
!II Islam dan di Malaysia, pandanzan responden terhadap pelaksanaan pembiayaan 
nun.lltan secara Islam di BIMB khususnya pandanzan tentanz isu penetapan kadar 
tunzan dan bayaran balik pembiayaan yanz mahal. Selain itu maklumat menzenai 
nsan untuk kesempurnaan pelaksanaan pembiayaan perumahan secara Islam juza 
Responden Kajian 
t'ntuk mendapatkan maklumat daripada pihak yanz arif terhadap prinsip-prinsip syariah 
r--·mbiayaan perumahan secara Islam dan pelaksanaannya di BIMB, penyelidik telah 
mcmilih ahli MPS BIMB sebazai sampel kajian. Pemilihan ahli MPS BIMB sebazai sampel 
b!i.m diharap sekalizus dapat menjawab persoalan sejauh manakah ahli MPS berperanan 
d1,!.tL!m menzawal selia pelaksanaan pembiayaan perumahan secara Islam di BIMB. 
,'.km.tndanzkan jumlah ahli MPS BIMB hanya empat oranz, maka penyelidik memilih 
l<::::ik menjadikan kesemua mereka sebazai responden kajian. Nama dan kaedah 
~-·:~~~hubunzi keempat-empat orang ahli MPS tersebut telah diperolehi daripada pegawai 






Yang Amat Arif Dato' Sheikh Ghazali Hj Abdul Rahman (Pengerusi MPS 
B!.\18) 
Frof. Ahmad Shahbari @ Sobri Salamon (ahli MPS BIMB) 
Frof. Madya Dr. Abdullah Ibrahim (ahli MPS BIMB) 
Sahibus Samahah Dato' Md. Hashim Haji Yahaya (ahli MPS BIMB) 
l(;t~dah Pengumpulan Data 
.• 1r.1 umumnya penyelidik menggunakan dua kaedah pengumpulan data. Kaedah yang 
11.1 i:liah merekabentu~ borang soal selidik yang merangkumi dua belas soalan 
k;t. Soalan-soalan tersebut merupakan persoalan-persoalan dasar yang dikemukakan 
·1 pihak ahli MPS BIMB. Borang-borang soal selidik tersebut dihantar terus kepada 
fTlt'-md~n sebelum menjalankan kaedah pengumpulan data yanz kedua. Kaedah 
f':tl:O:tllllpulan data yanz kedua ialah menzadakan temubual intensif secara peribadi denzan 
lfhh ,\ \f'S BIMB. Persoalan yanz dikemukakan adalah sama denzan soalan-soalan yanz 
~. ,h,.t:.ttkan di dalam boranz soal selidik cuma ditambah denzan beberapa persoalan 
t.unl'.than lain yanz berkaitan denzan persoalan-persoalan dasar tersebut. Persoalan-
p:rx':tbn tambahan tersebut diutarakan untuk mendapat penjelasan terperinci berkenaan 
p·.v.tpn rcsponden terhadap persoalan-persoalan dasar. Kedua-dua kaedah penzumpulan 
,!.t!.t y:lllg dipilih difikirkan sesuai memandangkan jumlah responden kajian hanyalah 
:! ·l.·l Analisis Data 
r '.t:.t primer yang dikumpulkan melalui kajian lapangan ini akan dianalisis secara 
' .•. ,;:utir. Cntuk itu, penyelidik akan menzumpulkan jawapan yanz telah diberikan oleh 
:.·::.lp responden. Seterusnya rumusan dibuat berdasarkan jawapan-jawapan tersebut. 
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.. .._1:1 \·.u 1s diperolehi kemudiannya dikodkan melalui kaedah interpretasi. Kesimpulan ,.. ' -
iwr:~i:~n penemuan kajian lapangan akan dibuat berdasarkan kepada kod-kod 
tTISTL\10LOGI KAJIAN 
.u.t rinskasnya, ketiga-tiga metodologi penyelidikan yang dipilih di atas bertujuan untuk 
lth.tl perbandingan di antara realiti pelaksanaan pembiayaan perumahan di BIMB 
o;-:.111 prinsip-prinsip yang telah ditetapkan oleh syariah. Untuk tujuan perbandingan 
kbih komprehensif, penyelidik akan merujuk kepada sumber-sumber perundangan 
.th. Sebagaimana yang telah dinyatakan sebelum ini, sumber-sumber utama prinsip 
n syariah adalah al-Qurun, lfadlth, Ijma. ( (Ulama) dan Qiya.s. Keempat-empat 
r rujukan tersebut merupakan asas kepada pelaksanaan pembiayaan perumahan 
· ;tr;t Islam dan sekaligus merupakan sumber rujukan kepada perkaedahan kajian 
$c.:;tra konsepnya, pelaksanaan pembiayaan perumahan oleh Sistem Perbankan Islam 
rnrrupakan praktis terhadap apa yang telah digariskan oleh keempat-empat sumber 
pcrundangan syariah tersebut. Untuk memahami hubungkait di antara keempat-empat 
~umt't'l' rujukan terseb~tt dengan pelaksanaan pembiayaan perumahan secara Islam, 
r~·nydidik merasakan perlu untuk turut menghuraikan kaitan di antara pembiayaan 
~mmahan secara Islam dengan syariah itu sendiri. Hubungan di antara pembiayaan 
p: r:nn:1han dengan syariah Islam cia pat dilihat melalui Gambar Rajah 2.2. 
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